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Titel. ” Boligmarkedet i det rurale Danmark.
Et bosætningspotentiale for svage og marginaliserede befolkningsgrupper eller ”Det sidste fristed under pres”

Indledning.
Under mit indledende arbejde med at opdyrke forskningsfeltet ”De fysisk forfaldne og forarmede landsbyer i Danmark. Situation, årsager og konsekvenser”, foretog jeg i perioden fra efteråret 2003 – til sommeren 2005 en række surveyagtige dyk ned i udkants – og landdistriktsdanmark, som medførte, at jeg ind til videre har taget over 1200 digitalfotos af elendigheden og kørt 1000- vis af km på de små, danske kommuneveje i det meste af Jylland, Syd- og Vestfyn, Nordvest- og Sydsjælland, Tåsinge og Langeland og besøgt 100-vis af landsbyer, for at få et indtryk af, hvor det fysiske forfald og forarmelsen af det fysiske miljø var fremherskende i større eller mindre grad.

På min ensomme færden rundt på de øde landeveje i Udkantsdanmark opstod der hos mig en undren over, hvem det egentlig er, der bor her, og hvorfor de gør det, når de fysiske, menneskeskabte omgivelser i landsbyen er yderst deprimerende. Når der lugter helt afsindigt af svinestald, når den sidste butik forlængst er lukket, når skole, børnehave og idrætsforening er noget, der var engang, og boligen i sig selv er i en miserabel tilstand og eller anden grad af forfald.

Jeg fandt hurtigt ud af, at landsbyboernes lyst til at fortælle mig, en fremmed på gennemrejse, om  deres boligdrømme og baggrunden for deres bosætningsvalg var mere end minimal.

Aviser og fjernsyn bringer med mellemrum historie om sociale nomader på flugt fra de sociale myndigheder og Låsbysvendsen, der opkøber faldefærdige ejendomme, hvor sådanne mennesker kan bo, er en kendt, men ikke særlig elsket person i de jyske landdistrikter. Samtidig har jeg gennem mit landsbyaktivistarbejde  ofte oplevet, at mange landsbyboere er på vagt over for sådanne tilflyttere, og kommunalpolitikerne i mange små landkommuner frygter de udgifter, som socialt svage medborgere påfører en i forvejen ressourcesvag landkommune.

Det er således ikke svært at indse, at Danmark eller i hvert fald landdistriktsdanmark her har et problem, som det ud fra en socialt ansvarlig, velfærdsstatslig tankegang burde gøres noget ved her og nu.
  
Det var derfor nærliggende at lave en gang litteratursøgning om emnet, men selv efter en sådan søgning er det er min opfattelse, at studier af boligmassens omfang, betydning, standard og udvikling de danske landdistrikter som sådan er et overset og ikke særlig meget udforsket og forskningsformidlet emne,​[1]​ og at relationerne mellem landdistriktsudvikling og tilbagegang, fysisk forfald, beboerprofiler og boligmarked vist ikke er behandlet seriøst siden ?.     





Min landdistrikts- og landsbydefinition er dynamisk og flydende, eller rettere formålsbestemt, og dækker både det åbne land med dets mange boliger, hovedsageligt relateret til fortidens landbrugsstruktur og de landsbyer og mindre bebyggelser fra 2-3 gårde og et par huse og op til bebyggelser med op til 7-800 indbyggere, som efter min mening også tilhører de danske landdistrikter. Sådanne større landsbyer vil ofte i den regionale og kommunale fysiske planlægning være karakteriseret som lokalcenter eller mindre lokalcenter, men mine observationer peger på, at forfaldet og det fysiske armod findes i alle landsbystørrelser og overalt i landet, - og måske overraskende også i ganske kort afstand (7 – 12 Km) fra større provinsbyer som Randers, Horsens, Skanderborg, Tønder, Aalborg, Svendborg, Fåborg osv.. 

Dette konferencepaper omhandler derimod ikke de særlige forhold, der gør sig gældende i Københavnsområdet og Nordsjælland, hvor interessen for at bosætte sig i landsbyerne og det åbne land og langs kysterne er så stor, at det er ganske anderledes vækstproblemstillinger, der her er tale om. Man kan vel med et raskt slag på taksen sige, at Nordsjælland ikke er for mindrebemidlede og marginaliserede befolkningsgrupper.    


1. Udkants-og Landdistriktsdanmark anno 2005.​[2]​

Nu kan det vel snart ikke længere fejes ind under gulvtæppet, selv om jeg mener, at Regeringen ihærdigt prøver at italesætte udkantsområdernes, landdistrikternes og landsbyernes situation og udviklingsmuligheder som stort set at være et spørgsmål om lidt tilflytning, lidt fællessang i forsamlingshuset og en tyrkertro på, at ildsjælene i landsbyerne​[3]​ nok løser problemerne i de store dele af Danmark, som er på vej bagud af dansen,​[4]​ thi Regeringens Landdistriktspolitik, Regionale udviklingsprogrammer, Artikel 33 projekter, Leader+, Landdistriktspuljer med videre​[5]​ tager ikke rigtig seriøst fat om problemerne og angiver ingen eller kun sporadisk realiserbare løsningsmu-ligheder, som fører til resultater, som er perspektivrige og opløftende .

Alt for mange danske landsbyer og landdistrikter er derfor i dag inde i et voldsomt voksende og omkring sig gribende, fysik forfald. Og tilsyneladende er det ikke et problem, som ”nogen” har tænkt sig at gøre noget virkningsfuldt ​[6]​ved, eller man kan også sige, at der ikke er blevet gjort noget effektivt, koordineret og helhjertet for landsbyerne og landdistrikterne de sidste 10 – 15 år, ​[7]​ samtidig med, at den regional- og erhvervsøkonomiske udvikling ikke har været gunstig for udkantsområderne, landdistrikterne og landsbyerne. (Miljøministeren 2003), og derfor bliver blandt andet ”mange” sådanne områder og landsbyer til områder med betydelige, boligsociale problemer.

I takt med, at den erhvervsstrukturelle udvikling funktionstømmer landets udkantsområder, landdistrikter og landsbyer for stort set alle andre vækstpotentialer, investeringer og fremskridtstro end landbrugets, og når de videnstunge fremstillingserhverv, de videregående uddannelser, de spændende kulturbegivenheder og det brede indkøbsudbud med ubønhørlig kraft samler sig i de  største byer og i vækstområder langs motorvejene i Østjylland, og de lønarbejdstunge fremstillingsvirksomheder flytter til udlandet, så  genererer samme udviklingsproces et Danmark, hvor stadig større delregioner og landområder udviser alle klassiske tegn på stagnation og tilbagegang.
Stagnation og tilbagegang finder vi i erhvervsinvesteringerne, befolkningstallet, boligbyggeriet og  huspriserne, og væksten og overrepræsentation finder vi i antallet af arbejdsløse, antallet af ældre, folk med manglende uddannelse, bilejerskabet  og ikke at forglemme, - pendlingen, som er den på mange måder kostbare livline, der holder liv i landdistrikterne og de mindre byer i udkantsdanmark. 

Enhver der tager sig en køretur med åbne øjne rundt i landdistrikterne i  Udkants- eller Afviklingsdanmark, vil opleve, at situationen alle steder i princippet er den samme. Forfald, forfald, forfald og atter forfald og en stærk og tiltagende forarmelse af det fysiske miljø, selv om der pludselig, og uden nogen umiddelbar, påviselig grund ligger nydelige, velpassede og levende landsbyer midt i stagnations- og tilbagegangsområderne .

Tidligere var det sådan, at det først var når det sene efterårs, vinterens og det tidlige forårs nøgenhed i vegetationen sammen med det ubarmhjerteligt afslørende, frostklare solskin, eller observationer foretaget på en dag, hvor vintertågen og de trøstesløse dryp fra de bladløse træer satte grundstemningen, at landsbyernes fysiske tilstand nådesløst blev udstillet. Måske lagde man også mærke til det generelle indtryk af en vis, grå, fattigdom og det umiskendelige præg af armod, som de mange misligholdte bygninger gav. Nu er det desværre blevet en helårsforeteelse. 

Mine observationer omkring fænomenet fortæller mig endvidere, at forfaldet og forarmelsen ikke blot er et udkantsfænomen, men også kendes i de suburbaniserede eller ”rurbane”områder tæt ved købstæderne, således at det ikke er helt ved siden af at sige, at fænomenet stort set er landsdæk-kende.

Bygningsmassen i en typisk (udkantsområde)landsby i dag er selvfølgelig et produkt af en lang række megatrends i samfundsudviklingen, som for eksempel landbrugets strukturudviklingsproces, mangelen på arbejde og uddanelsesmuligheder, de unges flugt ind til storbyerne osv..

Det bebyggede miljø består derfor i dag af en blanding af ibrugværende og udtjente og overflødiggjorte driftsbygninger fra nutidens og tidligere tiders landbrugsdriftsformer, nogle få nedlagte butikker med funktionstømte udstillingsvinduer og værksteder, der ikke længere er i brug, samt måske et bygningsmæssigt stærkt maltrakteret, funktionstømt andelsmejeri og en for længst lukket folkeskole eller et nedlagt missionshus, samt selvfølgelig landsbyens boliger, der kan inddeles i forskellige kategorier efter alder, byggeskik, ejerforhold, ejendomsværdi og handelspris. Pointen er, at forfaldet og den fysiske forarmelse findes blandt alle bygningskategorier, og der er  kyniske spekulanter, der ligefrem har gjort  bygningernes fysiske forfald til en afgørende forudsætning for oppebærelse af et snusket udkomme som udlejer af billige og mange gange stærkt forfaldne huse i landdistrikterne. 

At huse, boligkvarterer og landsbyer ikke altid ser pæne og nydelige ud er der intet nyt i. Der har altid i landsbydanmark været folk, der ikke har kunnet eller villet vedligeholde deres bolig eller driftsbygninger på grund af alder, fattigdom, sygdom, uduelighed eller andre årsager, men set over en trediveårig  periode – den sidste generation​[8]​ - er antallet  af forfaldne bygninger steget ganske kraftigt, og når en landsby er oppe på at 1/5 af bygningerne er i forfald, så kan man vel sige, at landsbyen som sådan er i forfald. 

1.1.Landsbyernes fysiske tilstand og dets konsekvenser for boligmarkedet.

Uden at komme ind på størrelsesforhold og mængder vil jeg prøve at give en subjektiv beskrivelse ​[9]​af situationen på boligmarkedet i Landdistrikts- og Udkantsdanmark. Der er så at sige tale om en pejling på kvaliteten af landdistriktsboligmarkedets bygningsmæssige forudsætninger eller kom-ponenter, eller man kan også tale om de fysiske rammer for livet i landsbyen og landdistriktet.

A) Forhaverne.
Det første, som man helt uundgåeligt lægger mærke til i en landsby, er forhaverne​[10]​, og selvfølgelig især de forhaver, der forfalder og bruges som parkeringsplads og/ eller losseplads, der er fyldt op med havemøbler fra sidste år sammen med de nedbrudte cykler, børnenes plastiklegetøj, bilerne uden nummerplader og på flade dæk, samt byggematerialer, der alligevel aldrig kom i brug, og hvor fremtidsvisionerne, som materialerne skulle have været brugt til, alligevel aldrig blev realiseret.

B) De ældre boliger.
Jeg har ligeledes under min Odysse rundt i Udkantsdanmark ved selvsyn konstatere, at en mængde ældre​[11]​ boliger er i fysisk forfald.
Nogle er ikke længere beboet af mennesker, og nogle af disse boliger er sat til salg​[12]​, men synes at være svært omsættelige, men majoriteten af boliger er stadig beboede, men af hvem ved vi ikke.

Det kan være ældre mennesker, der ikke længere kan klare vedligeholdelsen, eller det kan være yngre mennesker, der ikke rigtig ved, hvordan man gør. Eller det kan være enlige forsørgere med arbejde eller på bistandshjælp, eller der kan være tale om den halvgamle ungkarl, der aldrig flyttede hjemmefra. Eller også er det den fraskilte, midaldrende mand, som har opgivet at blive en af vinderne i livets lotteri, samt folk med så svag en indkomst, at hverken kreditforeninger eller banker vil låne penge ud til dem til bygningsvedligeholdelse, fordi man står i Ribers kartotek over dårlige betalere. 
De allerfleste af boligerne er ejerboliger, men en beskeden procentdel er ældre lejeboliger med en ofte forbavsende for ikke at sige forargelig lav, bygningsmæssig standard. Erfaringsmæssigt vil jeg sige, at en dårlig vedligeholdt lejebolig ofte kombineres med en forhave, hvor bilvraget  uden nummerplader indtager en fremtrædende plads, og som derfor ikke er en pryd for hverken beboeren, ejeren, som tilsyneladende er ligeglad , eller for huset og  landsbyen.

Seneste  nyt fra den noget traumatiske hverdag i Landsbydanmark er, at hvor vi i flere år har kendt til  byggefirmaer, der opkøbte huse på landet, og ombyggede dem billigt med videresalg eller udlejning for øje, og hvor investeringen er holdt på et minimum gennem anvendelsen af  tvivlsomme byggematerialer og byggemetoder, nu ikke længere nødvendigvis anvender dansk arbejdskraft, men  i stedet anvender (bygnings?)arbejdere fra Polen og de Baltiske Randstater til det praktiske arbejde. Byggematerialerne, der anvendes, vil i sådanne tilfælde ofte også være af billig (øst) tysk oprindelse, således at både den håndværksmæssige kvalitet, byggematerialernes kvalitet, og det æstetiske udtryk kan være i bedste fald noget tvivlsomt og i værste fald stærkt skæmmende for en landsby.
Et interessant aspekt i boligudbuddet i landsbyerne er de ganske mange etplans villaer, der blev opført i perioden 1963 – 1980. Mange af dem er beliggende i mindre udstykninger uden den mest eftertragtede kvalitet i dag , - nemlig udsigt til skov og kyst. Samtidig er en stor del i en sørgelig vedligeholdelsestilstand, eller de er blevet forbygget med en arkitektonisk tvivlsom udestue, som ejerne helt sikker har været glad ved og haft mange gode stunder i. Pointen er, at mange købere har langt højere ambitioner end dem, sådanne huse kan opfylde. Og folk, der muligvis gerne ville købe har ikke pengene til huset uden modernisering og tiltrængt vedligeholdelse. En opgradering til nutidsstandard koster i sådanne huse sjældent under 0,5 millioner kr.​[13]​, og derved bliver investeringen for risikofyldt, fordi man ved et fremtidigt salg ikke kan ”holde pengene hjemme”, som vi siger ude på landet.
Dette kan være nogle af årsagerne til at huse fra den periode står og ser mere og mere mistrøstige ud, og som ejerboliger er disse etplansvillaer uden for økonomisk rækkevidde af folk med en lav indkomst.  
Sådanne huse vil i øvrigt kræve en privatøkonomi og en kreditvurdering, som ingen marginaliserede befolkningsgrupper kan opfylde.

I disse små landsbysamfund, hvor der stadig er aktive landbrug, som også stadig udvider driften, i eller ganske tæt på landsbyen, er problemerne  med svinestaldventilationsluft, der forpester luften i landsbyen, blevet et stadig mere påtrængende problem, og det har medført, at boliger bliver usælgelige eller kun kan sælges til en nedsat pris, hvilket kan betyde, at folk er fanget i fælde, og ikke kan fraflytte landsbyen. Om denne svinelugt på sigt vil medføre, at boligerne i  visse landsbyer bliver virkelig billige, og dermed spekulationsobjekter for boligudlejere er ikke til at forudse. 

Sammenfattende kan man sige, at pointen er, at omfanget af det fysiske forfald eller den fysiske forarmelse i ganske mange landsbyer og landdistrikter, er stort og hastigt fremaskridende, og det samme sker så logisk for boligmassen, da det jo er udviklingen i den, der konstituerer de forfaldne landsbyer.
Hverken jeg eller nogen andre ved noget videnskabeligt underbygget og dækkende om hvorfor. Eller spurgt på en anden måde. Hvem er det, der beboer de fysisk forfaldne boliger, hvorfor lader de forfaldet ske, og hvad skal der til for at ændre på tingenes tilstand og gøre tingene anderledes og bedre? 

C) De overflødige landbrugsbygninger.

I dette afsnit vil jeg vurdere, om de overflødiggjorte landbrugsbygninger udgør et potentiale for landsbybosætning og i særlig grad, om de kunne være af interesse for marginaliserede befolknngsgrupper.

De overflødiggjorte landbrugsdriftsbygninger inde i landsbyerne​[14]​ er et komplekst problem, og udfordringerne er da heller ikke de samme for de forskellige kategorier af bygninger og forskellige kategorier af landsbyer.​[15]​
På trods af  landboreformerne  og udskiftningen med udflytningen af en række ejendomme i slutningen af  1700-tallet og 50 år frem, er der stadig overordentlig mange landsbyer, som i dag  150 til 200 år efter reformerne i deres fysiske struktur og daglige liv er præget af aktive, professionelle landbrug med de miljømæssige påvirkninger, som aktive landbrug afgiver til omgivelserne med lugt, tung trafik, støj og almindeligt dynamisk rod omkring bygningerne​[16]​. Stuehusene til sådanne aktive landbrug er i altovervejende grad velholdte og velpassede, hvis man lige ser bort fra en del uheldige løsninger og materialevalg omkring vinduer, tagbeklædning, udstuer mv.  

Ved siden af de aktive landbrug finder vi de mere hobbyprægede landbrugsaktiviteter, som i mindre omfang påvirker landsbyen med de samme faktorer, som de professionelle landbrug.

Landbrugsbygningerne som potentiel boligmasse.

Ganske mange landbrugsbygninger er efter udflytning af gården eller efter strukturrationaliseringer ikke længere i brug som aktive landbrug, og nogle har i flere år været taget ud af aktiv drift, men henstår, som da de blev forladt, og atter andre er i gang med en transformation fra landbrugsbyg-ning til noget andet inden for eller uden for planlovens kapitel 7.- univers, og slutteligt finder vi så de landbrugsbygninger, som i en længere årrække har været anvendt til andre formål.

Vedrørende tilstandsbeskrivelsen er det sådan, at de overflødigblevne landbrugsbygninger  hver for sig er i forskellige positioner fra aktiv landbrugsdrift til helt anden anvendelse med en mængde mellemformer, eller på vej til nedbrydning.
For eksempel:
-Aktivt landbrug, der synger på sidste vers.
-Aktive hobbylandbrug, der anvender eksisterende bygningsmasse til landbrugslignende aktiviter såsom hestestald, stald til lidt fedekvæg, plads til nogle får  samt hvad et sådant husdyrhold kræver af  opmagasinerinsgplads til foder og andre ting.
-Nyligt nedlukkede landbrug, hvor bygningerne stadig står tomme og urørte fra landbrugsdriften.
-Landbrugsbygninger der er overgået til delvis anden anvendelse
-Landbrugsbygninger, der er overgået til anden anvendelse
-Landbrugsbygninger, der er i gang med yderligere en transformation  til en ”tredje” anvendelse. 
-
Alle statistikker viser, at antallet af overflødige landbrugsbygninger stiger voldsomt og i øjeblikket er på over 60 mill. Kvadratmeter, men det interessante i relation til problemstillingen i dette paper er, om det medfører flere boliger, og her viser en foreløbig undersøgelse AKF, at der i det første år efter  liberaliseringen af landzonereglerne i 2002 med større kommunal landzonekompetence og lettere adgang til at etablere ekstra boliger, værksteder og gårdbutikker, kun blev oprettet 120 boliger i overflødiggjorte landbrugsbygninger​[17]​, så en eventuel ombygningsstrategi fra ”stald til bolig” ser ikke ud til at kunne løse bare en brøkdel af det megastore problem med overflødige bygninger, og det ser for mig ud som om, ingen ved hvad man kan og/eller  skal gøre med disse.
Der er i øjeblikket ingen ordentlige støttemuligheder hverken for ombygning, bevaring eller nedrivning​[18]​, og den fysiske planlægning og den bygningsfredningsmæssige lovgivning og indsats når slet ikke frem til denne problemstilling. 
Alle de ovennævnte positioner kan så yderligere vurderes ud fra en bygningstilstandsvurdering i relation til bygningernes kulturmiljømæssige vigtighed, - foreksempel i 4 kategorier, som vi kender det fra SAVE metoden anvendt i op mod 80 ”Kommuneatlasser” og de nyere Kulturmiljøatlasser, og endelig bør man også inddrage bygningernes bygningstekniske tilstand på samme måde, som vi kender det fra de såkaldte tilstandsrapporter, der udfærdiges i forbindelse med handel med private boligejendomme. Det vil ganske givet vise sig, at de fleste overflødiggjorte stalde og lader ikke er egnede til at ombygge til boliger, fordi de er i en alt for dårlig bygningsmæssig tilstand, hvilket indebærer, at det sandsynligvis er alt for dyrt at bygge om, og billigere at bygge nyt, hvis man skulle have lyst til det.    
I relation til en planlægningssituation for en landsbys fremtid viser samme feltundersøgelser , som ligger til grund for Tabel 1. også med stor tydelighed, at uden en meget detaljeret tilstandsbe-skrivelse og en dialog med ejeren om hans fremtidsvisioner, kan man ikke lave et seriøst planlægningsmateriale jf. i øvrigt også (Nellemann m.fl. 2004).









	Tabel 1: Registrering af landbrugsbygningskomplekser i nogle Østjyske 
	Landsbyer i vinteren 2004/05. Alle med postnummer 8900 Randers.
	Observeret af Jørgen Møller

Jeg har kortfattet prøvet at sandsynliggøre, at behandlingen af landbrugets overflødigblevne bygninger inde i landsbyerne er en overordentlig kompleks opgave, som mindst kræver en helhjertet, kommunal planlægningsindsats understøttet med en god portion økonomiske støttemidler fra staten.








De største problemer i en fysisk forarmelsessammenhæng i landsbyerne oplever vi i dag med overflødiggjorte driftsbygninger fra ejendomme af det, der tidligere var pænt store gårde på mellem 35 og 100 tdr. land. Det er anvendelsen, vedligeholdelsen eller fjernelsen af disse volumenmæssigt betragtelige bygninger, der i dag er det største problem i relation til landbrugets overflødige driftsbygninger.

I løbet af de sidste par år synes det som om, at antallet af overflødiggjorte landbrugsbygninger, der nedrives, er i stærk vækst. Da der findes op mod 60 mio. kvadratmeter overflødiggjorte landbrugsbygninger i Danmark, og da over halvdelen er umiddelbart bygningsmæssigt eller funktionsmæssigt kondemnable, er det jo ikke så sært, at ejerne sørger for, at de bliver fjernet, da der derved spares på udgifterne til vedligehold og forsikring.
Problemet er bare, at det ser ud som om, at denne rasende nedrivningstrang foregår uden mindste,  forudgående stillingtagen til bygningernes kulturhistoriske værdi​[23]​, funktion i en landsbys gade - og pladsstruktur eller bygningernes muligheder som hjemsted for fremtidige boliger, og det ser heller ikke ud til, at nogen har gjort sig tanker om, hvordan de store, åbne pladser, der fremstår som grimme ar i landsbyens morfologi, skal anvendes eller behandles på kort eller langt sigt.​[24]​ Det vil for de fleste ejere af en sådan nedlagt, delvist nedrevet landbrugsejendom næsten altid være økonomisk uoverkommeligt at bygge noget, der kan måle sig  de overlevende, ofte store og magtfulde stuehuse, der blev bygget for omkring 80-100 år siden. 

Anvendelsen af lokalplaninstrumentet i kampen om at få greb om landbrugsbygningsproblema-tikken viser sig ofte at være ganske vanskelig, da de fysiske dimensioner på de gamle gårde og gårdstomter ofte overstiger de behov for boliger og erhvervsbyggeri, som nutiden og fremtiden aktualiserer, eller som Planlovens kapitel 7 og Miljøloven gør mulig, hvilket alt i alt medfører, at en fornuftig huludfyldningsstrategi ikke vil være realisabel i ret mange landsbyer.(Møller 2002)
 
Det står derfor stadig tilbage at diskutere, hvad samfundet vil med sådanne bygninger, og så efterfølgende  lovgive, så problemet på sigt kan blive løst.

Problemet er som tidligere antydet overordentlig komplekst, fordi netop den type overflødige landbrugsbygninger ikke er gamle og værdifulde nok til at blive fredet, og de bliver heller ikke bruges til noget fornuftigt gennem ny anvendelse. Der er simpelthen for mange overflødiggjorte kvadratmeter ude på landet til, at der kan findes anvendelse for dem. De udgør dog alligevel en væsentlig del af både den landsbystrukturelle og bygningskulturelle arv i vore landsbyer og ude idet åbne land.

Kunne man derfor forestille sig, at der ved en ny ændring af planloven i foråret 2006 blev stillet krav om  en obligatorisk og grundig, kommunal registrering og efterfølgende landsby- og åben land planlægning, der tager stilling til hvilke konkrete ejendomme, der skal bevares, hvilke der kan bevares og hvilke der, alt taget i betragtning burde nedrives så hurtigt som muligt, og at der samtidig var mulighed for at yde bevaringsstøtte,- henholdsvis nedrivningsstøtte til formålet.​[25]​ 
En stor opgave javel, men vel ikke større end opgaven var, da man gik i gang med at udarbejde sanerings- og byfornyelsesplaner og efterfølgende gik i gang med at rive ned, ombygge og forny boligmassen i  de nedslidte og forældede områder i hovedstaden og de store provinsbyer.

Det vil koste penge, men resultatet vil på sigt blive smukkere landsbyer og et mere veltrimmet, åbent land uden de mange, stærkt skæmmende, overflødige og mere eller mindre/stærkt forfaldne, overflødiggjorte landbrugsejendomme, som sætter sit præg på de danske landområder, især når man kommer lidt bort fra de største byer, hvor pengestærke bylandmænd endnu ikke har taget over, og sikkert heller aldrig kommer til det. 

De overflødige landbrugsboliger.
Landbrugets overflødiggjorte boliger udgør et væsentligt problem både i forfalds- og forarmelses –diskussionen, men også i forståelsen af landdistrikternes boligforsyningssituation.
Kræn Ole Birkkjær (2003) påpeger, at der er 120.000 boliger tilknyttet landbruget. Heraf forventes det, at kun halvdelen vil være nødvendige for landbrugsrelateret bosætning om 10 år. 30.000 boliger vil overgå til andre ejere, og 30.000 burde bortsaneres, men ingen ved i dag hvilke. Er det i de sidstnævnte, saneringsmodne landbrugsboliger vi finder  de marginaliserede? Mine egne observationer og kendskab til situationen peger i retning af, at dårligt vedligeholdte landbrugsboliger, der stadig er i brug, men som ikke længere bebos af ejeren, i et vist, betydeligt omfang huser folk med boligsociale problemer, men umiddelbart er jeg ikke i stand til at sige noget om omfanget af dette delfænomen.     

Ny boliger i landzonen.
Bille m.fl. (2004) dokumenterer, at der i 2003 er givet tilladelse til opførelse af ca. 500 boliger uden for afgrænsede landsbyer og lokalplanlagte områder, og dette tal er der nærmeste vi kommer på en kvantitativ opgørelse af tilvæksten i boligmassen med nye boliger i det åbne land. Mit kendskab til en del af disse sager, tyder ikke på, at der er tale om boliger for marginaliserede befolknings-grupper. 

Nye boliger i afgrænsede eller lokalplanlagte landsbyer.
Logikken, som i ganske mange år har været fremherskende i det danske plansystem i relation til fordelingen af den egentlige, planlagte byudvikling, har været, at der var en tæt, logisk sammenhæng mellem byzonestatus og lokalplanlægning.  Hovedregelen i praksis har været, at hvis der blev lokalplanlagt, så førte det til at en landsby overgik til byzone, og oftest blev udnævnt til at være et lokalcenter.
Afgrænsede landsbyer var før 2002-planlovsændringen landsbyer, hvor kommunerne havde overtaget landzonekompetencen fra amtskommunerne ved at lave en entydig afgrænsning fra de omkringliggende landområder. 
Boligvæksten i de afgrænsede landsbyer har som hovedregel været angivet til højst at være 10 boliger pr. 4 år, hvorimod lokalcentre med lokalplanlagte boligudstykninger var langt friere stillet med hensyn til boligudbygningstakten.
I sådanne landsbyer er der de seneste 10 – 15 år bygget en række mindre bebyggelser med almennyttige udlejningsboliger i størrelsesordenen 6 – 12 boliger i en eller to bebyggelser. Lejlighederne er så små, at børnefamilier ikke kan bruge dette boligtilbud, og derfor er beboerne ofte (selvhjulpne) ældre med forskellige former for tilkoblet hjemmehjælpsservice, eller enlige og folk med sociale og psykiske problemer. Det er her gardinerne er rullet ned det meste af dagen.    

Nye boliger i større, lokalplanlagte landsbyer.  
Her må der være tale om lokalcentre og/eller kommunecentre, som selv om de er på vej op mod 1000 indbyggere efter min definition funktionelt hører med til Landdistriktsdanmark, fordi det er her, at beboerne i de mindre landsbyer og beboerne idet åbne land oftest har muligheden for at få den bassale, kommunale service, og hvis man er heldig, også har mulighed for at gøre sine dagligvareindkøb i en lokal butik. 
Her bygges der også almennyttige udlejningsboliger, og der bygges nye parcelhuse i kommunale eller private udstykninger. Sidstnævnte nye boliger og udstykninger bliver i disse år attraktive i stadig større afstand fra de største vækstcentre, fordi familier med ”pæne” husstandsindkomster bliver presset længere og længere bort fra København og Århus.




Efter denne lille personligt oplevede rundtur til boligmarkedet i Landsbydanmark kan det vel være på sin plads at opsummere. 
Beliggenhed i forholdt til landets vækstcentre, eller den regionale lokalisering er afgørende for udviklingen i boligprisniveauet. De nominelle priser og væksten i disse er størst i vækstcentrene og med faldende tendens jo længere bort man kommer fra disse centre.​[26]​
Inden for den enkelte region eller egn er det igen afgørende, hvor huset er lokaliseret. Igen er det sådan, at boligpriserne falder med afstanden fra købstadens centrum.
Men afstanden er ikke den eneste betydningsfulde faktor. Er der tale om boligbeliggenheder i eller uden for en landsby og med udsigt til hav, fjord eller skov mv. og/eller er der tale om landsbyer med et intakt udbud af kommunal og offentlig service, et velfungerende foreningsliv og måske et fysisk miljø, som signalerer overskud, velstand og evnen til at tage vare på sit hus og sin landsby, så er de synlige, boligsociale problemer i de fleste tilfælde ikke særlig fremtrædende.

Selv om det sjælden skrives i mødereferater og lignende, så har jeg gennem de sidste 10 år som landsbyaktivist oftere og oftere oplevet, at kommunalpolitikere, borgerforeningsfolk og andre, der tænker lidt over udviklingen og ser fremad, at holdningen er den, at det bedste værn mod folk med ”problemer”, er at holde huspriserne oppe, således at boligspekulanter m.v. skræmmes væk af prisen på fast ejendom. Derfor handler mange landsbyprojekter i øjeblikket om at undgå, at en landsby kommer ind i ”Dødspiralen”, hvor et afrakket fysisk miljø i sig selv medfører, at huspriserne falder og landsbyens boligmarked i højere grad åbnes op for de folk, man så gerne vil undgå.   

På Randersegnen kendes eksempler på, at en kreds af beboere er gået sammen om at købe en faldefærdig ejendom, brække den ned  og etablere en legeplads, hvorefter man efterfølgende indhenter de kommunale tilladelser til noget sådant, og ”alle” klapper i hænderne og synes ,at der er gjort en god og lokalsamfundsnyttig gerning.

Min indledende de påstand i dette paper, fremsat på baggrund af mine feltobservationer i Landdistriktsdanmark gennem de seneste par år, viser mig imidlertid, at disse kriterier over landsbyattraktioner slet ikke er tilstede i ganske mange egne af landet.
Og her er det, at jeg især finder de forfaldne, afrakkede landsbyer med de forsømte, misligeholdte eller ligefrem forfaldne boliger, der er godt på vej til en egentlig ruinering.

Det er dog selvfølgelig vigtigt at slå fast, at det kun er en mindre %-andel af beboerne i Landdistriktsdanmark, der syntes at have egentlige, boligsociale problemer. Langt størstedelen af indbyggerne i landdistrikterne er folk med arbejde, bil, hus, sund økonomi, gode familierelationer, en betryggende pension og ingen misbrugsproblemer.

Spørgsmålet er, om det også vil være sådan i fremtiden, hvis den regionaløkonomiske udvikling vil byde på endnu dårligere investeringsmuligheder og reduktioner i antallet af arbejdspladser, uddannelsesmuligheder, kulturelle tilbud osv. i Udkants- og Landdistriktsdanmark.

På de foregående sider har jeg prøvet at indkredse en række udviklingstensdenser på det rurale boligmarked, for derved at kunne sige noget om, hvordan udviklingen i dette er i øjeblikket og i en årrække fremover, hvor jeg forudsætter, at de udviklingstræk vi kender i dag ikke er radikalt ændrede. Håbet om, at den regionale- og erhvervsøkonomiske udvikling vil dreje i en mere provinspositiv retning, synes ikke at bygge på faktuelle forhold og aktuelle udviklingstendenser.
 
Jeg vil derfor fastholde, at der ude i landsbyerne og ude idet åbne land bor mennesker, hvis boligsituation og adfærd med al tydelighed viser, at de i en eller anden forstand er marginaliserede i livet og i landsbyen. Hvor mange der er tale om, og hvorfor de er marginaliserede er der vist ingen sikker viden om i øjeblikket.
Som alle andre boligmarkeder er boligmarkedet i Landdistrikterne dynamisk og der sker uafladeligt både samfundsstrukturelle, lovgivningsmæssige og mere lokalt betingede udviklingstræk, som både åbner op og lukker af for boligmarkedet for marginaliserede befolkningsgrupper.       

Jeg kan således ikke give noget entydigt svar på det indledende spørgsmål, nemlig om  de fysisk afrakkede landsbyer  i  de afviklingstruede dele af Danmark er ”Det sidste fristed, og i hvilken udstrækning det ”afrakkede” Landbydanmark i fremtiden vil tilbyde bomuligheder for flere  marginaliserede medborgere.

Vil kommunalreformen få konsekvenser?

Med visheden om den forestående sammenlægning af kommuner er frygten hos mange landsbybeboere og landsbyildsjæle stigende (Møller, J.2004). Vil de nye storkommuners indhøstning af rationaliseringsgevinster medføre det rene blodbad i landsbyerne, forstået som kraftige reduktioner i den kommunale service i de mindre bysamfund ?
Hvis dette bliver tilfældet, og det er jo egentlig bare en fortsættelse af den bevidstløse centraliseringspolitik, som utrolig mange kommuner har ført de sidste 30 år, så vil antallet af landsbyer i forfald ganske sikkert stige i de kommende år, hvilket alt andet lige vil betyde en forøgelse af billige, spekulantvenlige og spekulationsegnede boliger i landdistrikter, og dermed vil der sikkert ske en vækst i antallet af marginaliserede mennesker med boligsociale og andre problemer i Landdistriktsdanmark. Dette er dog i nogen grad afhængig af i hvilken udstrækning tilgangen i antallet af tomme boliger vil blive opslugt af spekulativ overgang til fritidsboliger, som ligger uden for rækkevidde af de marginaliserede befolkningsgrupper.

Hvid disse fremtidsudsigter er skræmmende for de nye storkommuner må der gribes ind med kraftigtvirkende, øjeblikkelige initiativer såsom opkøb og efterfølgende nedrivning for øje, eller man kan gå ind i almennyttige boligrenoveringsprojekter i landsbyerne med en aktiv brug af mulighederne for Landbybyfornyelse i bred forstand. 

På længere sigt må der være tale om en landsbyplanlægning, som ikke bare er varm luft og flotte papirplaner. Thi dem har der været alt for mange af i alt for mange år.

Efter kvalificerede og dybtgående analyser må man derfor udpege de landsbyer, hvor der skal investeres i landsbyoverlevelse som fremtidige gode og stabile lokaliteter. Dette indebærer sandsynligvis offentlige opkøb, sanering, nedrivning og by- og boligfornyelse i et betydeligt større omfang, end vi nogensinde tidligere har været vidne til i landdistrikterne. 
Sådanne virkningsfulde initiativer vil koste rigtig mange penge, og blandt landsbyaktivister hersker der i øjeblikket stor usikkerhed om, i hvilken grad større kommuner vil betyde en endnu længere   afstand til og en endnu mindre forståelse fra kommunalpolitikkerne. Man kan dog forudsige, at i de fleste købstadkommuner vil simpel valgmatematik medføre, at storbypolitikkerne vil indtage de fleste pladser i de nye byråd.
Samme skepsis eller frygt leder også til betragtninger om, at når alle ved, at kommunalreformen bliver kostbar , og kommunernes økonomi bliver holdt i et jerngreb af Regeringen, så bliver der sikkert ikke råd til at gøre noget virkningsfuldt for landsbyerne.
  




Beskrivelserne af situationen i  virkelighedens Landdistriktsdanmark år 2005 efterlader et billede af en nation, hvor  uinteresserede eller ligeglade politikere på alle niveauer sammen med den samfundsstrukturelle udvikling inden for landbrug, industri og fremstilling, handel og service , og uddannelse og kultur har udhulet og svækket landdistrikterne og landsbyerne i betydelige dele af Danmark, samtidig med, at landdistrikter og landsbyer i de ”rurbane” områder omkring København, i Nordsjælland, Århus og tendentielt også i Trekantsområdet oplever et betydeligt vækstpres fra folk, der vælger at pendle til vækstcentrene og bo noget billigere end man kan i byerne.

For at komme videre med spørgsmålet om en kvalificeret håndteringen af  fremtiden for og i det rurale Danmark eller Landdistrikt- og Landsbydanmark, bør der efter min mening sættes nu ind med seriøse undersøgelser af situationen, samt en kraftigere evaluering af de ganske mange indsatsprogrammer og puljemidler, som de sidste 10 – 15 år forholdsvis ukritisk og i hvert fald ukoordineret, har vært givet ud til et hav af projekter.





Bavnshøj, P. m.fl. (2004) Den store udendørs fortælling. Dansk Landbrug set fra luften. 

Birkkjær, K.O. (2003)  Kulturmiljøet i kommunernes planlægning. Miljøministeriet.
 
Bille, T. m.fl.  (2004) Udviklingen i landzone efter ændringerne i planlovens landzonebestemmelser.

Christoffersen, H. (2003) Det danske bymønster og landdistrikterne.

Fyns Amt m.fl. (2003) Bosætning Sydfyn. Rapport fra det regionale vækstsamarbejde på Sydfyn. 

Hedegård,C.  (2005) Miljøministerens konferenceoplæg. Christiansborg 03.03.2005

Jyllands Posten (2005) 20.08.2005

Lohmann-Hansen, A.(1992) ” Alt det nyeste” Jordbrugsforlaget. 

Lov nr. 316 af 05.05. 2004. Strategisk miljøvurdering af planer og programmer

Møller, J. (2002)  Mere magt til kommunerne. Tidskriftet Byplan

Møller, J. (2003) Et Danmark i akcellerende  ubalance. Tidskriftet Byplan

Møller, J. (2004) Landdistrikterne, landsbyerne og kommunalreformen. Tidskriftet Byplan. 

Nellemann, V. m.fl. (2004) Landbrugsbygninger, landskab og lokal områdeplanlægning.

Nybolighederne.(2005) Reklameavis fra ejendomshandlerkæden Nybolig. Ålborg. August 2005




Regeringen (2005) Landdistriktsprogram 2006

Tanvig, H.  (2005) Liv i landdistrikterne, landbruget og de andre. I Antologien ”Kan  dansk Landbrug betale sig)





^1	  Det nærmeste jeg kom var  ”Bosætning i yderområder” Ærø m.fl. (2005) samt ”Bosætningsanalyse for Sydfyn”. Fyns Amt m.fl.(2003) samt ”Det danske bymønster og landdistrikterne” Christoffersen, H. (2003)  
^2	  Danmarks Statistik og Ministeren for Fødevarer, Landbrug og Fiskeri definerer landdistrikter som områder uden for sluttede bebyggelser med mere end 200 indbyggere og derover. Opgjort således bor knap 800.000 danskere, svarende til 15 % af Danmarks indbyggere i landdistrikter. Hvis man tager småbyer med op til 1000 indbyggere med i opgørelsen, kommer tallet op på 25%. Det er dog et ganske betragteligt tal.
^3	  Egne oplevelser på Hotel Cromwell i Skørping 27.06.2005, hvor over 200 landdistriktsildsjæle og projektmagere var samlet for at give indspil til Hans Christian Schmidt, minister for Fødevarer, Landbrug og Fiskeri. Her var budskabet, at man bare skulle komme med alle sine egne gode (fikse) ideer (og personlige kæpheste), og så går ministeren hjem og skriver det hele sammen til en ny landdistriktspolitik, som hovedsageligt betales af omlagt landbrugsstøtte. Efter min mening er det dybt uforsvarlig og ukvalificeret at lave politik på den måde. Ildsjæle kan jo ikke under nogen omstændigheder forandre samfundsudviklingens store udviklingsbevægelser.   
^4	  Det kan stadigvæk undre mig, at Landsplanredegørelse 2003 med dens fantastiske analyser af ”Ulighedernes Geografi” var så ubegribelige fattig på  konkrete og virkningsfulde handlingsanvisninger. (Møller 2003) 
^5	  Tanvig (2005) taler om puljeordningernes Mekka.
^6	  Desto mere skuffende, men vel egentlig ikke overraskende, er det derfor at læse Regeringens ”Den regionale vækststrategi” fra maj 2003 og Landdistriktsredegørelse 2004, hvor der intet steds nævnes noget om landsbyernes problem med det fysiske miljø. Indenrigs - og sundhedsministeriet & Ministeriet for fødevarer, landbrug og fiskeri (2004). Regeringens nyligt fremlagte Landdistriktsprogram 2006 indeholder heller ikke en krone til genopretning af det fysiske miljø i landdistrikterne, og det skinner mere og mere tydeligt igennem, at den danske landdistriktspolitik er forankret et helt forkert sted i det politiske landskab. Det er stadig landbrugserhvervet, der får de fleste midler, på trods af, at  antallet af aktive landmænd efterhånden er nået ned på 20000.  Levevilkårene for de øvrige 1.200.000 beboere i landdistrikterne vil ikke blive væsentlig forbedrede gennem tiltagene i Landdistriktsprogrammet. 
^7	  Lohmann-Hansen (1992) gjorde denne iagttagelse i 1992. I 2005 er situationen stort set den samme.
^8	  Måske er det i virkeligheden de sidste 10 år, at forfaldet er accelereret.
^9	  En uddannelse som, tømrer, byggeteknikker og 30 år som praktiserende husbygningsarkitekt gør, at jeg uden problemer kan vurdere godt eller dårligt byggeri, når jeg ser det. 
^10	  I 50èrne og 60èrne var forhaverne altid velholdte, hækkene var klippede til Sankt Hans og alle satte en ære i at  forhaverne var i orden. Forhaverne tjente således til at bidrage til husstandens selvrespekt og omdømme og var et visitkort, der viste familiens bevidsthed om sig selv, dens velstand, overskud orden og skønhed. (Bavnshøj,2004) Personbilens udbredelse på landet op gennem 60èrne var, sådan som jeg husker det, startskuddet til forhavernes funktionsmæssige og repræsentative deroute, idet de ny køretøjer krævede garager, carporte og indkørsler med eller uden belægninger. Og det fik de så, - uden smålig skelen til forhavens prydbuske, roser og stauder.   
^11	  Begrebet ”ældre boliger” er ikke knivskarpt defineret, men dækker i min optik huse bygget før 1975, hvorved også problemstillingen om parcelhusene fra 1960-erne og frem ad, som fylder ganske meget i landsbyernes boligudbud, kan behandles i dette paper.
^12	  Det mest traumatiske, man kan se, er vel de mange tilfælde, hvor gardinerne i de tomme vinduer ganske tydeligt viser, at den sidste beboer var et ældre menneske, som nu ligger på kirkegården eller er flyttet ind på et plejehjem.
^13	  Egne erfaringer fra 35 år som praktiserende husbygningsarkitekt.
^14	  Miljøminister Conny Hedegaard (Hedegaard. 2005) sagde i sit indlæg på Naturkonferencen på Christiansborg 03.03. 2005, at der skal ryddes op ude på landet,-  i det åbne land, ved at opfinde en eller flere former for nedrivningsstøtte.  Det er også i orden, men min research viser, at der findes ganske mange, og måske flere overflødigblevne landbrugsbygninger inde i landsbyerne end uden for. Udfordringen og de mulige fremtidige indgreb må nødvendigvis være vidt forskellige for overflødige landbrugsbygninger ude i det åbne land og inde i landsbyerne, eller man kan sige, at i en planlægnings- og udviklingsmæssig sammenhæng, er der tale om to fuldstændig forskellige udfordringer. 
^15	  De danske landsbyer er meget forskellige i deres struktur og bebyggelsesplan. For nu bare at nævne nogle forskelligetyper, kan nævnes fortelandsbyen, den slyngede vejby, den stjerneudskiftede landsby og den blokudskiftede landsby, og pointen er, at planlægningsopgaven og konsekvenserne af at bevare eller nedrive overflødige landbrugsbygninger, er vidt forskellig fra landsbytype til landsbytype.  
^16	  Vi er desværre i disse år vidne til, at ganske mange landmænd totalt har mistet respekten for de nære omgivelser omkring deres ejendom. Jeg tænker her på det ubegribelige rod og den betydelige uorden, som opmagasinering og ensilering af afgrøder i kuler, pakket ind i plastic, som ligger og flyder og med opkørte traktorspor, fyldt med ensilagesaft og stinkende overfladevand, som leder tankerne hen på Vestfronten i Flandern 1917. Sådanne midlertidige opmagasineringer findes både tæt ved gården og ude på marken, hvilket ikke gør synet af  sådanne områder bedre. 
^17	  Bille, Christoffersen og Wulff. AKF 2004 
^18	  Der findes dog i skattereglerne et såkaldt nedrivningsfradrag, og Landboforeningerne og flere (Møller, 2002, Dansk Familielandbrug,2002) har slået til lyd for en lempelse af deponeringsafgiften på bygningsaffald fra sådanne nedrevne bygninger (Landbrugsavisen 2005) . Regeringens Landdistriktspolitik 2005 indeholder et indsatsområde med støttemidler på i alt 16 mill. Kr. til ændret anvendelse af overflødiggjorte landbrugsbygninger. I bedste fald rækker disse penge til  et sted mellem 50 og 100 konkret projekter, overslagsmæssigt  vurderet på baggrund af kendskab til priserne på ombygning af sådanne landbrugsejendomme. I relation til problemets omfang er det næsten at gøre grin med folk i landdistrikterne.  
^19	   Jørgen Møller er født i området og har boet der i mere end 50 år.
^20	  Anvendelsen af lokalplaninstrumentet i sådanne sammenhænge inde i landsbyerne kan løse spørgsmålene om den fremtidige anvendelse af tomterne fra de nedbrudte gårde. Spørgsmålet er om det også er brugbart omkring gårdene i det åbne land.
^21	  Den Realdaniafondsstøttede ombygning af den stærkt forfaldne Skødtgården i Vestrup ved Randers fra stråtækt bindingsværksruin til luksuriøse, almennyttige udlejningsboliger viser en arkitektonisk og byggeteknisk formidabel måde at anvende en gammel gård til boligformål på. Dette projekt anviser imidlertid ingen boligøkonomisk anvendelig metode, der kan nyttiggøre mere ordinære og almindelige, overflødige landbrugsdriftsbygninger.    
^22	  De allerfleste husmandsbrug ligger lokaliseret uden for landsbyerne i større eller mindre udstykninger, men der findes dog alligevel en del bygninger fra tidligere, aktive husmandsbrug inde i landsbyerne. (Se tabel 1.)
^23	  Den nye lov om Strategisk Miljøvurdering af planer og programmer. (Lov nr. 316 af 05.05.2004) som indeholder eksplicitte bestemmelser om kulturarven i by og på land kommer ikke i spil, når gårdnedbrydningen ikke er planlagt i en kommunal, godkendt plan. Museumsloven og Loven om Bygningsfredning og bevaring af bygninger og bymiljøer kommer heller ikke bare i nærheden af problemet. 
^24	  Kommunernes plangrundlag vil ofte ikke indeholde bestemmelser om sådanne forhold, og så er vi i mange tilfælde ovre i landzoneadministrationens boldgade, hvor det kan være svært at håndhæve arkitektoniske og bygningsmæssige betingelser i forbindelse med afslag eller tilladelse omkring fremtidig anvendelse. 
^25	  Struktur og opgavereformerne i 2005 – 07 med større ansvar til kommunerne omkring planlægningen og udviklingen i det åbne land og i landdistrikterne, kunne jo oplagt være den ydre anledning til at revitalisere kommunernes indsats på landsbyområdet.
^26	  Udviklingen i huspriserne viser ganske tydeligt dette forhold.  Man kan sige, at i den overvejende del af kommunerne vest for den Jyske højderyg, (eller vest for Hærvejen eller vest for udbredelseslinien fra sidste istids iskalot)  samt store dele af Nordjylland, Sønderjylland, Sydvestfyn og en række kommuner i vest, syd og nord for Roskilde har oplevet den absolut svageste prisudvikling  i ejerboligmarkedet i perioden fra 2. kvartal 2004 til 2.kvartal 2005, og i mere end hver tiende kommune har der været tale om deciderede fald i ejendomspriserne. Disse kommuner er alle beliggende i  landets udkantsområder. Jyllands-Posten 20.05.2005. Set i en 10-årig periode fra 1994 til 2004 viser tal fra  ejendomshandlerkæden Nybolig , (Nybolighederne 2005)  at  det er i de samme kommuner, som nævnt ovenfor finder vi den laveste stigning i ejerboligerpriserne.      
